Sud: Krajsky sud Kosice

Spisova znacka: 11Co0/323/2016

IdentifikaCné Cislo sudneho spisu: 7714219742

Déatum vydania rozhodnutia: 03. 05. 2017

Meno a priezvisko sudcu, VSU: JUDr. Zuzana Matyiova

ECLI: ECLI:SK:KSKE:2017:7714219742.2

ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Krajsky sud v KoSiciach v senate zloZzenom z z predsedni¢ky senatu JUDr. Zuzany Matyiovej a sudkyn
JUDr. Jarmily Cabaiovej a JUDr. Jarmily Sopkovej Maximovej v spore Zalobcu A. I., nar. XX. XX XXXX,
bytom C. A., Q. XXX, zast. JUDr. Monikou lI¢iSinovou, advokatkou, so sidlom Vranov nad Toplou,
Herfanska 547, proti Zalovanému H. s.r.o. ., so sidlom I., V. 3, I., ICO: 31671918, zast. JUDr. Marianom
Prievoznikom, PhD., advokatom, s.r.o., so sidlom Kos$ice, Krmanova 1, ICO: 47239573, o uréenie
neplatnosti vypovede z najomnej zmluvy, o odvolani zalobcu proti rozsudku 14C 231/2014-77 zo
17.12.2015 Okresného sudu Michalovce

rozhodol:

Potvrdzuje rozsudok.

Zalovanému priznava nahradu trov odvolacieho konania v celom rozsahu.
odovodnenie:

1. Sud prvej instancie (dalej aj ,sud“) rozsudkom Zalobu zamietol a Zalobcu zaviazal nahradit
Zalovanému trovy konania vo vyske 673,82 € k rukdm pravneho zastupcu Zalovaného do 3 dni od
pravoplatnosti rozsudku.

2. Rozhodol tak o Zalobe Zalobcu, ktorou sa domahal urenia neplatnosti vypovede z najomnej
zmluvy, uzatvorenej dia 1.2.2013 na nehnutelnost, nachadzajicu sa v katastrdlnom uzemi C. A., stavba
charakterizovana ako administrativna budova, zapisana na LV €. XXXX, sup. €. XXX, ul. Q. 1, o vymere
XXX 'm2, a to samostatny byt na byvanie, ktori mu dal Zalovany listom zo 17.10.2014.

3. Zalobu skutkovo odévodnil tym, Ze na zaklade uzavretej zmluvy z 1.2.2013 s obchodnou
spolo€nostou J. - O. svet s.r.o., uziva Cast vy3Sie oznaenej nehnutelnosti, v ktorej ziskal samostatny
byt na byvanie. Ku diu 24.5.2013 na zaklade dobrovolnej drazby predmetnej nehnutelnosti bolo
zapisané vlastnicke pravo na Zalovaného ako nového vlastnika, o om Zalobcu upovedomil pévodny
vlastnik a prenajimatel. Zarovefi mu bolo oznamené, Ze Zalovany Ziada o vypratanie a vydanie
nehnutelnosti. Zalovany ako novy vlastnik predmetnej nehnutelnosti listom zo 17.10.2014 dorudil
Zalobcovi vypoved z ndjmu podla § 9 ods. 2 pism. b/ zakona €. 116/1991 Z.z. z dévodu, Ze od juna
2013 neuhradil prenajimatelovi ani jednu dohodnuti mesacnu platbu najomného. Takato vypoved je
podla nazoru Zalobcu neplatna pre rozpor so zakonom a s uzatvorenou najomnou zmluvou, nakolko
Zalobca riadne uhradza dohodnuté najomné. Aj z tohto dévodu Zalobca listom zo dfia 3.11.2014 oznamil
Zalovanému, Ze s vypovedou z najmu nesuhlasi.

4. Zalovany ziadal Zalobu zamietnut, zdéraznil, Ze predmetom konania je uréovacia Zaloba, preto
Zalobca v sulade s ustalenou judikatirou musi preukazat aj naliehavy pravny zaujem na pozadovanom
uréeni. Podla nazoru Zalovaného v podanej Zalobe sa vébec neuvadza, v éom ma spocivat naliehavy



pravny zaujem Zalobcu na uréeni neplatnosti vypovede z najmu. Zalovany zastava nazor, Ze najomna
zmluva zo dia 1.2.2013 bola od zaciatku neplatnym pravnym ukonom, ktory nikdy nevyvolaval Zziadne
pravne nasledky, a preto Zalobca nikdy nemal Ziadny pravny titul v uZivani nehnutelnosti, zapisanych na
LV €. XXXX. Po nadobudnuti vlastnickeho prava k nehnutelnosti, s ktorym je spojeny vstup do pravneho
postavenia prenajimatela, o ktorom Zalobca ako udajny najomca nepochybne mal vedomost, nedostal
Zalovany ako prenajimatel az do dfia podania vyjadrenia, zaplatenu ani jednu platbu najomného.
Zaroven Zalobca od zaliatku neplini dalSie povinnosti, vyplyvajice mu z najomnej zmluvy zo dfa
1.2.2013. S vynimkou bezplatného uzivania priestorov sa Zalobca od zaciatku nikdy nespraval v sulade
s ust. zmluvy, o ktorej v tomto konani tvrdi, Ze nad’alej plati. Z tohto dévodu Zalovany zaslal Zalobcovi dfia
17.10.2014 vypoved z najmu s 3-mesacnou vypovednou lehotou, ktord za€ala plynut dfha 1.11.2014 a
uplynula dna 31.1.2015. V Zalobe nebolo Ziadnym spésobom preukazané riadne zaplatenie ngjomného,
ku ktorému ani nedos$lo. Nebol teda preukazany ziadny hmotno-pravny dévod neplatnosti vypovede.

5. Sud vykonanym dokazovanim zistil, Ze najomnou zmluvou z 1.2.2013 uzavretou medzi medzi
obchodnou spolognostou J. - O. svet s.r.0. ako prenajimatelom a Zalobcom ako najomcom, prenajimatel
prenajal najomcovi Cast nehnutelnosti v kat. uzemi C. Ves vo vymere XXXmX zapisanej na LV &.
XXXX ako administrativna budova sup. €. XXX, nachadzajuca sa na Q. ul. & 1, v ktorej ziskal
samostatny byt na byvanie a to na dobu ur¢ita - 5 rokov od 1.2.2013. Najomca sa zaviazal v zmluve
platit dohodnuté najomné vo vyske 50 € mesacne vratane sluZieb spojenych s najmom za prenajaté
priestory. Z vypisu listu vlastnictva €. XXXX kat.uz. C. A. zo dha 12.12.2014 sud zistil, Ze Zalovany je
vyluénym vlastnikom nehnutelnosti - administrativnej budovy sup.€. XXX, postavenej na parcelach &.
XXXXIX, XXXX/IX, XXXX/X a XXXX/X na zaklade dobrovolnej drazby zo dfia XX.X.XXXX. Z obsahu
listu Zalovaného zo dfia 17.10.2014 adresovaného Zalobcovi a jeho manzelke zistil, Zze Zalovany ako
prenajimatel na zaklade najomnej zmluvy zo dfa 1.2.2013 dal Zalobcovi s manzelkou vypoved z
najmu a to z dévodu, Ze od juna 2013 neuhradil prenajimateflovi ani jednu dohodnuti mesaénu splatku
najomného. Vypovedna doba bola 3-mesacna a zacala plynuat od prvého dia kalendarneho mesiaca
nasledujiceho po doruéeni vypovede. Zalovany zaroveri vyzval Zalobcu na vypratanie predmetu najmu
ku driu skon€enia najomného vztahu. Z prijmovych pokladniénych dokladov z 25.2.2013, 24.6.2013 a
30.12.2013 predloZenych Zalobcom konstatoval, Ze Zalobca s manzelkou zaplatili po 1.000 € z titulu
Ciasto€nej uhrady ngjomného obchodnej spoloénosti J. - O. svet s.r.o. Z odpovede Zalobcu na vypoved
z ngjmu z 3.11.2014 sud zistil, Ze Zalobca oznamil Zalovanému, Ze nesuhlasi s vypovedou z najmu,
Ze ju povazuje za neplatnu, pretoZe nie je pravdivé tvrdenie prenajimatela, ze od juna 2013 neuhradil
prenajimatelovi ani jednu dohodnutd mesaénu splatku. Naopak, méa uhradené vsetky platby ndgjomného
a podla dohody s pdvodnym prenajimatelom, mal najomné predplatené.

6. Po pravnom posudeni veci podla § 680 ods. 2, § 685 ods. 1, § 671 ods. 2, § 686 ods. 1, § 710 ods. 1
a 3, ako aj § 711 ods. 1 pism. d/, ods. 2, § 39 Obc¢ianskeho zdkonnika (dalej len ,0Z“) sud na zaklade
vykonaného dokazovania uzavrel, Ze Zaloba nie je dévodna. Prednostne rieSil otdzku naliehavého
pravneho zaujmu Zalobcu na podanej Zalobe a dospel k zaveru, Ze naliehavy pravny zaujem na urceni
neplatnosti vypovede je dany, nakolko bez tohto uréenia by bolo pravo Zalobcu na uzivanie nehnutelnosti
ako najomcu ohrozené, pretoZze Zalovany sa voci Zalobcovi domaha vypratania tychto nehnutelnosti.
Naliehavy pravny zaujem je dany priamo zakonom, a postavenie Zalobcu je bez sudneho rozhodnutia
neisté. Mal za preukazané, Ze Zalobca uzavrel dia 1.2.2013 najomnu zmluvu s obchodnou spolo¢nostou
J. - O. svet s.r.o., ktorou tadto obchodna spolognost’ prenajala Zalobcovi ¢ast’ nehnutelnosti v kat.uz. C.
A. o vymere XXX m2 zapisanej na LV &. XXXX ako administrativha budova €. sup. XXX na Q. ul.¢.1.
Zalovany dria 24.5.2013 na zaklade dobrovolnej drazby nadobudol vlastnictvo k tejto nehnutelnosti v
zmysle § 680 ods. 2 Ob¢. zakonnika a vstupil do postavenia prenajimatela. V désledku toho presli
na zalovaného prava a povinnosti predchadzajuceho prenajimatela, vyplyvajice z najomného vztahu,
teda aj pravo na zaplatenie najomného. Zalobca bol teda odo diia nadobudnutia vlastnickeho prava
Zalovanym povinny platit' tomuto ako novému prenajimatelovi a nie prenajimatelovi predchadzajicemu.
Mal za to, Ze v pripade, Ze ak Zalobca uhradil predchadzajucemu prenajimatelovi najomné vopred aj
za obdobie, ktoré nasledovalo potom, ako sa stal novym prenajimatefom Zalovany, mbzZe sa Zalobca
voéi predchadzajucemu prenajimatelovi domahat’ vydania bezdévodného obohatenia. Mal vSak za
to, Zze Zalobca nemal uhradené najomné vopred, pretoZze prijmové pokladni¢né doklady vystavené
spolo€nostou J. - O. svet s.r.o., neboli doloZzené Ziadnymi realnymi preukadzanymi platbami, napr.
vypisom z uctu, ktoré by potvrdzovali zaplatenie najomného a jeho riadne zauctovanie v uctovnictve
spolo¢nosti. Aj samotna zmluva predpokladala plnenie nagjomného mesaéne, pri€¢om nebol predlozeny
ziaden doklad ze doslo k zmene zavazkového vztahu pisomnou dohodou a teda ze dochadza k plateniu



najomného jednorazovo, prip. v troch splatkach na celd dohodnuti dobu najmu (5 rokov). Zalobca
neuhradil najomné Zalovanému v lehote dlh3ej ako 3 mesiace. Tento v sulade s § 711 ods. 1 pism.
d/ OZ vypovedal ngjomnu zmluvu.

7. Sud konstatoval, Ze tato vypoved bola Zalobcovi riadne doruend, obsahuje skutkové vymedzenie
dovodu vypovede a to je neplatenie najmu od juna 2013. Na zaklade toho sud prvej inStancie uzavrel,
Ze vypoved Zalovaného z najmu bytu je v sulade so zakonom a z toho dévodu Zalobu o urlenie jej
neplatnosti zamietol. Konstatoval, Ze sa v konani nezaoberal otdzkou, & obchodna spolognost J. - O.
svet s.r.o. bola v ase uzavretia ngjomnej zmluvy so Zalobcom vlastnikom predmetnych nehnutelnosti.
Zalobca sa zalobou domahal uréenia neplatnosti vypovede z najmu a nie neplatnosti najomnej zmluvy,
kedZe ju zalobca zjavne povazoval za platnu.

8. Navrh Zalobcu na prerusenie konania do pravoplatného skoncenia veci vedenej na Okresnom sude
Michalovce pod sp. zn. 14C 128/2013 v pravej veci zalobcu J. - O. svet s,r,0, proti Zalovanému H. s.r.o.,
o neplatnost drazby, sud zamietol, pretoZe mal za to, Ze v konani 14C 128/2013 sa nerieSi otazka, ktora
by mala zasadny vyznam pre toto konanie.

9. Rozhodnutie o trovach konania zalozil na ust. § 142 ods. 1 O.s.p. a UspeSnému Zalovanému priznal
ich nahradu vo vySke 673,82 €.

10. Rozsudok napadol v€as podanym odvolanim Zalobca, ktory Ziadal napadnuty rozsudok zmenit a
jeho zalobe v celom rozsahu vyhoviet’ a priznat mu nahradu trov konania. Uviedol odvolacie dévody
podla ust. § 205 ods. 2 pism. a/, d, f/, e/ v spojeni s § 221 ods. 1 pism. f/ a h/ O.s.p.. Vytykal sudu prve;j
inStancie, Ze zamietol jeho navrh na preruSenie konania, pretoZe v konani 14C 128/2013 o neplatnost
drazby sa riedi otazka, i nehnutefnost zapisana na LV €. XXXX k.u. C. A. - administrativna budova sup.
€. XXX, ktoru vydrazil a nadobudol do vlastnictva Zalovany, je platna. Ak by sud Zalobe v konani 14C
128/2013 vyhovel, nebol by Zalovany vlastnikom spornej nehnutelnosti a teda by odpadol vypovedny
dovod - neplatenie najomného od juna 2013 Zalovanému ako prenajimatelovi, pretoze pévodny vlastnik
nehnutelnosti, v ktorej Zalobca byva, prehlasil, Ze bol plne uspokojeny na ngjomnom za dobu trvania
najomnej zmluvy. Navrh na preruSenie konania bol doru¢eny takmer tyZden pred pojednavanim, preto
mohol sud reagovat’ tak, Ze bezprostredne oznami Zalobcovi ako navrh na prerudenie konania posudil,
a ak by navrh na prerusenie nescital ako délezity dovod na odrogenie pojednavania a Zalobcu by o tom
upovedomil, tak by sa Zalobca predmetného pojednavania za&astnil. Vyjadril nazor, Ze tymto postupom
sudu (ked naposledy vytycil pojednavanie na den 17.12.2015, na ktorom aj rozhodol vo veci samej a
zaroven zamietol navrh Zalobcu na prerusenie konania z 10.12.2015) doslo k odniatiu zdkonnej moznosti
ucastnikovi konania konat' pred sudom. Nesuhlasil s ndzorom sudu, Ze v konani nebolo preukazané,
Ze skuto€ne doslo z jeho strany k redlnym platbam na ngjomné vo vySke 3 x 1.000 €. Argumentoval,
Ze predlozil dékaz - potvrdenie vystavené pévodnym vlastnikom nehnutelnosti za u¢elom preukazania
svojich tvrdeni o zaniku dlhu na ngjomnom vodi Zalovanému ako terajSiemu vlastnikovi nehnutelnosti, a
to plnenim predchadzajucemu vlastnikovi nehnutelnosti, a teda jeho zavazok zanikol plnenim, preto nie
je mozné, aby teraj$i vlastnik nehnutelnosti pozadoval duplicitné plnenie najomnom. Dalej uviedol, Ze ak
sa Uc€astnici najomnej zmluvy (pévodnej) dohodli na zmene plnenia najomného tak, Ze bolo zaplatené
za celu dobu trvania zmluvy a nie ako bolo pévodne dohodnuté v zmluve, a prenajimatel (povodny
J. - O. svet s.r.0.) o tom predlozZil potvrdenie, tak doSlo konkludentne k zmene zavazkového vztahu.
Zalobca uhradil najomné prvSiemu vlastnikovi nehnutelnosti a tym sa zbavil zavazku voéi terajSiemu
vlastnikovi nehnutelnosti (Zalovanému) a teda jeho zavazok zanikol splnenim. Ak je Zalovany toho
nazoru, Ze dlh mal byt splateny jemu, ako novému vlastnikovi nehnutelnosti, mohol by od doby, od
kedy mu sved&i zapis v katastri nehnutelnosti s poukazom na ust. § 451 a nasl. OZ domahat sa
vydania bezdévodného obohatenia voci prvSiemu vlastnikovi nehnutelnosti, avSak nie voci diznikovi v
tomto konani, kedZe jeho zavazok zanikol s plnenim. Vypoved z najmu je podla Zalobcu neplatna s
poukazom na ust. § 40 ods. 3 OZ, kedZe tento pravny ukon nebol podpisany konajucou osobou, kedZe
pan |. nie je konatelom Zalovaného, ani prokuristom a k vypovedi zo dfia 17.10.2014 Zalobcovi ako
najomcovi nebolo predloZené ani splnomocnenie na podpisanie tohto jednostranného ukonu konatelom
spolo¢nosti, z ktorého by bolo zrejmé, Ze je opravneny tento pravny ukon vocéi Zalobcovi uskutoCnit.
KedZe tento postup zachovany nebol, mal za to, Ze p. I. konal a podpisoval tuto listinu ako jednostranny
pravny ukon vo vlastnom mene a nie ako povereny ¢&i splnomocneny zastupca Zalovaného, o nemozno
zhojit' ani predloZzenim dodatoéného splnomocnenia, poverenia na tento jednostranny pravny ukon.
Vypoved je neplatna aj pre rozpor s dobrymi mravmi, kedZe dévodom uskuto€nenia vypovede vo€i nemu



bolo neplatenie ndjomného, priCom takéto zdvazné poruSenie najomnej zmluvy prenajimatel ako novy
vlastnik nehnutelnosti nijako nepreukazal, preto mal za to, Ze tento pravny ukon je aj v rozpore s §
39 OZ. Dalej namietal, Ze vypoved z najmu nebola doruéena obom manzelom a namietal aj neurdgitost
vypovedného dévodu, pretoZze z vypovede nie je zrejmé akym spdsobom porusili obidvaja manzelia
svoje povinnosti vyplyvajuce z najmu bytu, preto vypoved je neplatna aj podla § 37 a § 711 ods. 2
0OZ, ked vo vyroku vypovede absentuje skutkovo vymedzeny vypovedny dbévod a s odévodnenim a
opisanim relevantnych skuto€nosti, z ktorych prenajimatel vyvodzuje porusenie povinnosti obidvoma
manzelmi. Namietal aj proti vyroku o trovach konania a bol toho nazoru, Ze bolo potrebné aplikovat ust.
§ 150 O.s.p., pretoze pravny zastupca zastupuje Zalovaného v skutkovo a pravne obdobnych veciach.
Zalobcovi bola dorugena vypoved z najmu, predmetné konanie sa vedie o jej neplatnosti s tym, Ze zakon
mu takyto postup umoziuje a nemal iny pravny prostriedok ako sa pravne branit okrem podania Zaloby
a tak neprist’ o strechu nad hlavou pre svoju rodinu.

11. Zalovany bol v odvolacom konani neginny.

12. Krajsky sud v KoSiciach ako odvolaci sud (§ 34 Civilného sporového poriadku u¢inného od 1.7.2016,
dalej len CSP) prejednal odvolanie Zalobcu ako podané v&as opravnenou osobou proti rozhodnutiu,
proti ktorému je odvolanie pripustné, s tym, Ze miesto a €as verejného vyhlasenia rozsudku oznamil dha
27.4.2017 na Uradnej tabuli sudu v sulade s § 378 a § 219 CSP, v rozsahu vyplyvajucom z ust. § 379
a § 380 CSP a z hladiska uplatnenych odvolacich dévodov a dospel k zaveru, Ze rozsudok je vo veci
samej vecne spravny, preto ho podla § 387 od. 1, 2 CSP potvrdil.

13. Podla ust. § 470 ods. 1 CSP, ak nie je ustanovené inak, plati tento zdkon aj na konania za&até
predo diiom nadobudnutia jeho U&innosti.

14. Podla ust. § 470 ods. 2 prvej vety CSP pravne ucinky ukonov, ktoré v konani nastali predo dfiom
nadobudnutia U€innosti tohto zakona, zostavaju zachované.

15. Z vysSie citovanych zakonnych ustanoveni vyplyva, Ze odvolaci sud posudzuje pripustnost
odvolania v zmysle Obc&ianskeho sudneho poriadku, u€inného v €ase rozhodovania sudu prvej indtancie,
avSak dévodnost odvolania uz posudzuje podfa Civilného sporového poriadku v zmysle citovaného ust.
§ 470 ods. 1 CSP.

16. Podla § 387 ods. 2 CSP ak sa odvolaci sud v celom rozsahu stotoZfiuje s odévodnenim
napadnutého rozhodnutia, méze sa v odévodneni obmedzit’ len na skonstatovanie spravnosti dévodov
napadnutého rozhodnutia, pripadne doplnit na zdéraznenie spravnosti napadnutého rozhodnutia dalSie
doévody.

17. Odvolaci sud sa stotoZfiuje so spravnymi skutkovymi a pravnymi zavermi sudu prvej inStancie i s
dévodmi napadnutého rozsudku, na ktoré v celom rozsahu poukazuje. Rozhodnutiu sudu prvej inStancie
nemozno vytknut nedostatoCné zistenie skutkového stavu, ani Zze by vzal do Uvahy skuto€nosti, ktoré
z vykonanych dbkazov alebo prednesov u&astnikov nevyplynuli, Ze by opomenul niektoré rozhodujuce
skutoCnosti, ktoré boli vykonanymi dékazmi preukdzané, alebo Ze by v jeho hodnoteni dékazov bol
logicky rozpor, pripadne, Ze by vysledok jeho hodnotenia dékazov nezodpovedal tomu, ¢o malo byt
zistené spOsobom vyplyvajucim z ust. § 192, 193, § 194 a § 205 CSP (v €ase rozhodovania sudu prvej
inStancie podla v tom €ase ucinnych ust. § 133 az § 135 O. s. p.) alebo Ze by na zisteny skutkovy stav
aplikoval nespravne zakonné ustanovenia alebo Ze by pouZité zakonné ustanovenia nespravne vylozil.
Nebola zistena ani ina vada, ktora by mala za nasledok nespravne rozhodnutie vo veci.

18. Predmetom konania je ur€enie neplatnosti vypovede z najmu nebytového priestoru, ktora bola
Zalobcovi dana Zalovanym ako prenajimatefom z dévodu, Ze si Zalobca neplnil svoju zmluvnu povinnost
ako najomca platit ngjomné. Z dokazovania vykonaného sudom prvej inStancie vyplyva, Ze medzi
uCastnikmi nebola spornd skutonost, Ze Zalobca Zalovanému ako novému vlastnikovi budovy, ktory
vstupil do postavenia prenajimatela najomné za obdobie, odkedy sa tento stal vlastnikom neplatil a
obrana Zalobcu spodcivala v tvrdeni, Ze svoju povinnost uhradit ndjomné si splnil naraz za celé obdobie
trvania najmu a to este pravnemu predchodcovi Zalovaného.



19. Odvolaci sud sa zhoduje so zaverom sudu prvej indtancie v tom, Ze Zalobca bol odo dna
nadobudnutia vlastnickeho prava k spornému priestoru Zalovanym povinny uhradzat tomuto ako
novému prenajimatelovi ngjomné a nebol opravneny toto uhradit’ jeho pravnemu predchodcovi aj za
obdobie najmu, po&as ktorého uz tento nebol vlastnikom a prenajimatelom.

20. Odvolaci sud povazuje k tomuto spravnemu zaveru sudu prvej instancie za potrebné dodat, Ze
otazka uhrady ngjomného je upravena v ust. § 671 ods. 1 Ob&. zakonnika. Podfa tohto ustanovenia
najomca je povinny platit najomné podfa zmluvy, inak najomné obvykle v Case uzavretia zmluvy s
prihliadnutim na hodnotu prenajatej veci a spésob jej uzivania.

21. Podla ods. 2 ak nie je dohodnuté, alebo osobitné predpisy neustanovuju inak, plati sa najomné
z polnohospodarskych alebo lesnych pozemkoch polro¢ne pozadu 1.4. a 1.10., pri ostatnych najmoch
mesacne pozadu.

22. Z citovaného zakonného ustanovenia vyplyva, Ze povinnost najomcu platit najomné zodpoveda
predovSetkym Uprave v samotnej ngjomnej zmluvy. lba v pripade, ak najomna zmluva tuto upravu
najomného neobsahuje, plati Uprava v ods. 2, podla ktorych sa najomné plati mesaCne pozadu.
KedZe z obsahu spisu vyplyva, Ze najomna zmluva medzi Zalobcom ako najomcom a spolo&nostou
J. - O. svet s.r.o. ako prenajimatefom bola uzavreta v pisomnej forme dfia 1.2.2013 je potrebné aj
spOsob platenia ndjomného odvodzovat’ z obsahu tejto zmluvy. Z €lanku 3 tejto zmluvy vyplyva, Ze
najomca sa zaviazal platit dohodnuté najomné vo vyske 50 € mesacne vratane sluzieb spojenych
s ngjmom za prenechané nebytové priestory. V ¢lanku 8 zmluvy je uvedené, Ze tuto zmluvu mozno
zmenit' len pisomnou dohodou oboch zmluvnych stran. Pokial teda bolo u€astnikmi ndjomnej zmluvy
dohodnuté platenie najomného mesacne vo vySke 50 €, boli obaja ucastnici tejto zmluvy takto
dohodnutou zmluvnou podmienkou viazani a mohli ju zmenit' iba formou pisomného dodatku. KedzZe
takato zmena zmluvnej podmienky nebola preukazana, bolo povinnostou Zalobcu ako prenajimatela
uhradzat najomné v mesacnych splatkach a zalobcom tvrdena zmena spésobu Uhrady ngjomného tak,
Ze toto mal uhradit’ za celé obdobie trvania najmu naraz, resp. v troch splatkach vopred, predstavuje
postup, ktory nezodpoveda obsahu zmluvy a za takejto situacie ani pravny uokon, ktorym by mal
Zalobca ako najomca tuto svoju povinnost plnit nemozno povazovat za platny. Pokial by aj pravny
predchodca Zalovaného takéto plnenie prijal, iSlo by o plnenie bez pravneho dévodu a takto by mu
vzniklo iba bezdévodné obohatenie, aviak toto by ziskal na Ukor zalobcu a nie na ukor svojho pravneho
nastupcu. Zmenou osoby prenajimatefla ku ktorej doSlo zmenou vlastnictva prenajatej nehnutefnosti,
nedoslo k zmene dohodnutych zmluvnych podmienok a novy vlastnik vstupil do prav a povinnosti
jeho pravneho predchodcu ako prenajimatel a teda zo zmluvy mu patrilo aj ndjomné. Pokial si vo
vztahu k nemu Zalobca svoju zmluvnu povinnost’ ngjomcu v tomto smere nesplnil, bol dany zakonny
dovod pre vypoved z ngjmu a s poukazom na tieto zavery povazuje odvolaci sud Zalovanym danu
vypoved z najmu zalobcovi za platnd. Pokial ide o namietku Zalobcu, Ze vypoved z najmu nebola
dorucend jeho manzelke, odvolaci sud dava do pozornosti, Ze vypoved z ngjmu zo 17.10.2014 bola
adresovana A. |. a |. |. a zaroveh poukazuje na pojednavanie dna 19.11.2015, kde samotny Zalobca na
otazku sudu uviedol, Ze aj manzelka dostala vypoved z najmu. K tvrdeniu Zalobcu, Ze predlozil dokaz
- potvrdenie vystavené pdvodnym vlastnikom nehnutefnosti za u&elom preukazania svojich tvrdeni o
zaniku dlhu na ngjomnom voci Zalovanému ako terajSiemu vlastnikovi nehnutefnosti, a to plnenim
predchadzajucemu vlastnikovi nehnutelnosti, a teda ze jeho zavazok zanikol plnenim, odvolaci sud
uvadza, Ze takyto ddokaz sa v sudnom spise nenachadza. K namietke, Ze vypoved z najmu nebola
podpisana na to opravnenou osobou (konatelom spolo€nosti) odvolaci sud uvadza, Ze na €.l. 21 sudneho
spisu sa nachadza splnomocnenie, ktorym spolo€nost H. s.r.o., zastupena konatefmi dfa 10.10.2014,
splnomocnila Bc. U. I. (okrem iného) aj na zastupovanie pri vSetkych pravnych ukonoch tykajucich sa
splnomochnitela, a to najma, nie vdak vyluéne na podpisovanie zmllv a jednostrannych pravnych tkonov
v mene splnomocnitela, vratane pravnych ukonov tykajucich sa nehnutelnosti vo vlastnictve alebo v
najme splnomocnitefa. Vypoved z najmu nepochybne jednostrannym pravnym ukonom je, a kedze U. I.
bol splnomocneny na podpisanie takéhoto ukonu, Zalovany dal vypoved z najmu Zalobcovi, teda konal
prostrednictvom riadne poverenej osoby na takyto pravny ukon. Podla nazoru odvolacieho sudu, ak
za takychto okolnosti vypoved z najmu podpisal U. I., a nie niektory z konatefov spolo¢nosti, nerobi
to vypoved z najmu neplatnym pravnym ukonom, pretoZe Zalovany nepochybne riadnym spdsobom
prejavil svoju vOfu prostrednictvom poverenej osoby. Pisomna vypoved z najmu bola teda v danom
pripade podpisana konajlicou osobou, na to splnomocnenou a spifiala formalnu podmienku platnosti
tohto pravneho ukonu.



23. Podla § 109 ods. 2 pism. ¢/ O.s.p. (u€inného v Ease rozhodovania sudu prvej indtancie) pokial sud
neurobi iné vhodné opatrenia, méze konanie prerusit, ak prebieha konanie, v ktorom sa rieSi otazka,
ktora méz mat vyznam pre rozhodnutie sudu, alebo ak sud dal na takéto konanie podnet.

24. Citované zakonné ustanovenie upravuje tzv. fakultativne preruSenie konania, teda také, ktoré nie je
pre samotné konanie nevyhnutné. Predmetné ustanovenie dopada na procesné situacie, v ktorych sud
mdbze konanie prerusit, no nemusi tak urobit. PreruSenie konania je tu na Uvahe vec prejednavajuceho
sudu a je upravené len ako procesna moznost' tohto sudu, nie v8ak ako jeho povinnost. Sud ma
najskér zvazit moznost inych vhodnych opatreni a az ked tieto zlyhaju, méze konanie prerusit. Vyber
vhodného opatrenia (napriklad spojenie veci, vyrieSenie predbeznej otazky) sliZiaceho ucelu racionalnej
organizacie postupu pri vedeni prislusného konania ma sud podriadit’ aj zakonnej poziadavke rychlej a
ucinnej ochrany prav u€astnikov konania. Toto ustanovenie preto nezaklada procesné pravo ucastnika
konania na vyhovenie takémuto navrhu. Procesnym nasledkom nevyhovenia navrhu je, Ze sud musi
vo veci dalej konat, t.j. vykonavat’ vSetky ukony smerujuce k prejednaniu a rozhodnutiu sporu v jeho
merite. Jeho zamietnutim bez dalSieho teda nembze déjst’ k odfiatiu moznosti pred sudom konat (vid
aj rozhodnutia NajvysSieho sudu Slovenskej republiky vo veci sp. zn. 5 Cdo 209/2009, sp. zn. 3 Cdo
57/2011, sp. zn. 6 Cdo 2/2012). Preskumania spravnosti procesného postupu sudu, ako aj spravnosti
jeho skutkovych a pravnych zaverov, sa u€astnik méze domahat vyuzitim riadnych ako aj mimoriadnych
opravnych prostriedkov smerujucich proti rozhodnutiu v merite veci.

25. Ak teda v prejednavnej veci sud konanie neprerusil, neodrial Zalobcovi moznost konat pred sudom.
K odnatiu moznosti konat' pred sudom Zalobcovi nedo$lo ani procesnym postupom sudu, ktory spor
rozhodol za nepritomnosti Zalobcu na pojednavani, na ktoré bol riadne predvolany, ked neakceptoval
jeho navrh na odro&enie pojednavania prave z dévodu, Ze dal navrh na preruSenie konania.

26. Pokial ide o trovy konania sud prvej inStancie o nich rozhodol spravne podla zasady uspechu v
sporovom konani (§ 142 ods. 1 O.s.p.). Argument Zalobcu, Ze pravny zdstupca zastupuje Zalovaného
v skutkovo a pravne obdobnych veciach (okrem tejto eSte v dvoch dalSich, pozn. odvolacieho sudu)
neznamena, Ze ide o dévod hodny osobitného zretela podfa § 150 O.s.p., kedy nemusi sud vynimoc¢ne
nahradu trov konania celkom alebo s&asti priznat.

27. Na zaklade vysSie uvedenych skuto€nosti odvolaci sud dospel k zaveru, Ze z hladiska uplatnenych
odvolacich dévodov nemozno povazovat odvolanie zalobcu za dévodné, preto odvolaci sid rozsudok
ako vecne spravny podla ust. § 387 ods.1, 2 CSP potvrdil.

28. Rozhodnutie o trovach odvolacieho konania sa zaklada na ust. § 396 ods. 1 a § 255 ods. 1 CSP
Zalobca nebol v odvolacom konani Uspe$ny, preto je povinny nahradit trovy konania Uspe$nému
Zalovanému. O vyske tychto trov bude rozhodnuté sidom prvej indtancie osobitnym rozhodnutim.

29. Rozhodnutie prijal senat Krajského sudu pomerov hlasov 3:0 (§ 393 ods. 2 CSP)
Poucenie:

Proti tomuto rozsudku odvolanie nie je pripustné.
Proti rozhodnutiu odvolacieho sudu je pripustné dovolanie, ak to zakon pripusta (§ 419 CSP).

Dovolanie je pripustné proti kazdému rozhodnutiu odvolacieho sudu vo veci samej alebo ktorym sa
konanie kon¢i, ak

a) sa rozhodlo vo veci, ktora nepatri do pravomoci sudoyv,

b) ten, kto v konani vystupoval ako strana, nemal procesnu subjektivitu,

c) strana nemala spdsobilost samostatne konat pred sidom v plnom rozsahu a nekonal za fnu zakonny
zastupca alebo procesny opatrovnik,

d) v tej istej veci sa uz prv pravoplatne rozhodlo alebo v tej istej veci sa uz prv zacalo konanie,

e) rozhodoval vylu¢eny sudca alebo nespravne obsadeny sud, alebo



f) sud nespravnym procesnym postupom znemoznil strane, aby uskutoCfiovala jej patriace procesné
prava v takej miere, Ze doslo k poruseniu prava na spravodlivy proces (§ 420 CSP).

Dovolanie je pripustné proti rozhodnutiu odvolacieho sudu, ktorym sa potvrdilo alebo zmenilo
rozhodnutie sudu prvej indtancie, ak rozhodnutie odvolacieho sidu zaviselo od vyriedenia pravne;j
otazky,

a) pri ktorej rieSeni sa odvolaci sud odklonil od ustalenej rozhodovacej praxe dovolacieho sudu,

b) ktora v rozhodovacej praxi dovolacieho sudu este nebola vyrieSena alebo

c) je dovolacim sudom rozhodovand rozdielne (§ 421 ods. 1 CSP).

Dovolanie v pripadoch uvedenych v odseku 1 nie je pripustné, ak odvolaci sud rozhodol o odvolani proti
uzneseniu podla § 357 pism. a) az n) (§ 421 ods. 2 CSP).

Dovolanie podla § 421 ods. 1 nie je pripustné, ak

a) napadnuty vyrok odvolacieho sudu o pefiaznom pIneni neprevySuje desatnasobok minimalnej mzdy;
na prislusenstvo sa neprihliada,

b) napadnuty vyrok odvolacieho sudu o periaznom plneni v sporoch s ochranou slab3ej strany
neprevysuje dvojnasobok minimalnej mzdy; na prislusenstvo sa neprihliada,

c) je predmetom dovolacieho konania len prisluSenstvo pohladavky a vyska prisludenstva v Case zacatia
dovolacieho konania neprevySuje sumu podla pismen a) a b). (2) Na ur€enie vy8ky minimalnej mzdy
v pripadoch uvedenych v odseku 1 je rozhodujuci defi podania Zaloby na sude prvej inStancie (§ 422
ods. 1,2 CSP).

Dovolanie len proti dévodom rozhodnutia nie je pripustné (§ 423 CSP).
Dovolanie méZe podat strana, v ktorej neprospech bolo rozhodnutie vydané (§ 424 CSP).

Dovolanie sa podava v lehote dvoch mesiacov od doru€enia rozhodnutia odvolacieho sudu
opravnenému subjektu na sude, ktory rozhodoval v prvej indtancii. Ak bolo vydané opravné uznesenie,
lehota plynie znovu od doru€enia opravného uznesenia len v rozsahu vykonanej opravy. Dovolanie je
podané véas aj vtedy, ak bolo v lehote podané na prislusnom odvolacom alebo dovolacom sude (§ 427
ods. 1,2 CSP).

V dovolani sa popri vSeobecnych nalezitostiach podania uvedie, proti ktorému rozhodnutiu smeruje, v
akom rozsahu sa toto rozhodnutie napada, z akych dévodov sa rozhodnutie povaZuje za nespravne
(dovolacie dovody) a €oho sa dovolatel domaha (dovolaci navrh) (§ 428 CSP).

Dovolatel musi byt v dovolacom konani zastipeny advokatom. Dovolanie a iné podania dovolatela
musia byt spisané advokatom (§ 429 ods. 1 CSP). Tato povinnost podfa odseku 1 neplati, ak je

a) dovolatelom fyzicka osoba, ktora ma vysokoSkolské pravnické vzdelanie druhého stupria,

b) dovolatelom pravnicka osoba a jej zamestnanec alebo &len, ktory za fiu kond ma vysoko$kolské
pravnické vzdelanie druhého stupna,

c¢) dovolatel v sporoch s ochranou slabSej strany podla druhej hlavy tretej asti tohto zakona zastupeny
osobou zaloZzenou alebo zriadenou na ochranu spotrebitela, osobou opravnenou na zastupovanie podla
predpisov o rovhakom zaobchadzani a o ochrane pred diskriminaciou alebo odborovou organizaciou a
ak ich zamestnanec alebo €len, ktory za ne kona ma vysokoskolské pravnické vzdelanie druhého stupria
(§ 429 ods. 2 CSP).

Rozsah, v akom sa rozhodnutie napada, mbéze dovolatel roz§irit' len do uplynutia lehoty na podanie
dovolania (§ 430 CSP).



